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Hacia una medida integrada del factor de localización en la valoración residencial: 
El caso de Mazatlán 
 
 







































































































































































































































































































































































localización  y  conglomeración  ofrecen  comportamientos  distintos),  consideramos  una 
primera aproximación  sin distinción de uso.  La expresión  funcional utilizada en el  caso 
que nos ocupa es la siguiente: 
Ecuación (27) Modelo VT 












características de  las externalidades urbano ambientales en  la cual se  insertan  los  in‐
muebles. 




428  F A C TOR D E LO CA L I Z A C I ÓN
Aix  son  los atributos de  los  inmuebles de orden de  las características de  la accesibilidad 
(p. ej. cercanía a  la  línea de playa, al centro de  la ciudad, a vialidades estructurales, 
etc.). 











  exxxxi EiJiAiIi    EiJiAiIiln(VT)  
Con la función semi‐logarítmica de los valores unitarios de venta se cuenta con el benefi‐





























  N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Valor Total (VT) en $  1056  $39,000.00  $587,692,448.00  $2,744,019.83  $18,520,994.83 
N válido (según lista)  1056          
Fuente: elaboración propia. 
Muestreo filtrado 
   N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Valor Total (VT) en $  1027  $90,000.00  $40,000,000.00  $2,015,171.74  $2,889,033.82 
N válido (según lista)  1027          
Fuente: elaboración propia. 
En el anexo D: correlaciones de variables vs valores de venta total y unitaria, se destacan 
las covariables con una correlación dentro del rango  1,4,04,0,1  , así de 258 varia‐














   N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Logaritmo neperiano del VT  1056  10,571  20,192  13,95570  1,114938 
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Muestreo filtrado 
   N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Logaritmo neperiano del VT  1027  11,408  17,504  13,93481  1,061896 
N válido (según lista)  1027         
Fuente: elaboración propia. 
Ahora bien, es posible realizar otro tipo de segmentación de la muestra a efectos de con‐
siderar conjuntamente todos  los atributos de  los  inmuebles, en el proceso de filtrado se 
ha  recurrido  al  uso  de  la Distancia  de Mahalanobis  (DM).  La DM  se  calculó  utilizando 



















































































   N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Logaritmo neperiano del VT  1002  11,277  17,031  13,94584  1,027620 
N válido (según lista)  1002         
Fuente: elaboración propia. 
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Una vez definida  la muestra  representativa del estudio se  realizó  la  rutina de  regresión 












dd Variables predictoras:  (Constante), Frente del  terreno  (ml), Calidad de  los acabados en el plafón  ‐Jerarquía de  la‐, 
Superficie de construcción total (m²), Distancia del inmueble a la línea de mar o playa (ml), Calidad de la Carpintería ‐

































12  Regresión  866,228  12 72,186 263,854  0,000 
Residual  273,582  1000 0,274






















(Constante)  13,497  0,146     92,369  0,000       
Distancia del inmueble a la línea de 
mar o playa (ml)  ‐1,736E‐04  0,000  ‐0,288  ‐12,854  0,000  0,479  1,987 
Superficie de construcción total 
(m²)  4,128E‐03  0,000  0,838  22,697  0,000  0,176  5,686 
Antigüedad o edad de la construc‐
ción (años)  ‐1,443E‐02  0,001  ‐0,195  ‐10,525  0,000  0,701  1,426 
Superficie de construcción al cua‐
drado (m²)²  ‐1,280E‐06  0,000  ‐0,444  ‐12,932  0,000  0,203  4,918 
Coeficiente de Ocupación del Suelo ‐8,242E‐01  0,077  ‐0,216  ‐10,696  0,000  0,590  1,695 
Jerarquía de Alberca ‐existencia y 
cualificación‐  4,091E‐03  0,001  0,074  3,443  0,001  0,520  1,922 
Ancho del arrollo de calle frente al 
inmueble (ml)  9,956E‐03  0,002  0,093  5,240  0,000  0,766  1,305 
Calidad de los acabados en el 




3,285E‐02  0,007  0,078  4,635  0,000  0,855  1,170 
% de Viviendas particulares propias 
en el buffer 300 m  ‐4,073E‐03  0,001  ‐0,065  ‐3,390  0,001  0,652  1,534 
Coeficiente de Utilización del Suelo  2,827E‐02  0,009  0,061  2,988  0,003  0,580  1,723 
% de Viviendas particulares con 




















el  lote que puede  ser utilizada como un accesorio; el contar con alberca a  si como  sus 
características y lo que con este elemento se asocia, genera un plus en el valor de venta; a 
mayor sección de calle  frente al  inmueble, mayor valor  inmobiliario; a mejor calidad de 
acabados interiores del inmueble, mayor valor; a mejor nivel de información de los habi‐
tantes en  la zona, mas disponibilidad a pagar por  los  inmuebles ahí existentes; a mayor 
utilización del suelo (mas niveles o plantas en los inmuebles), mayor disponibilidad a pa‐
gar por ellos y por último, el hecho de que las viviendas de la zona cuenten con todos los 
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Figura 72 Histograma de residuos, ln(VT) 





































Variable dependiente: Logaritmo neperiano del VT



























Variable dependiente: Logaritmo neperiano del VT
IVÁN HUMARÁN NAHED 
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Ecuación (32) Modelo Ln(VU) 


















  N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Valor unitario (VU) en $/m²  1056  $3,20  $39.859,88  $8.544,43  $6.275,73 





   N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Valor Total (VU) en $  980  $801,49  $21.050,08  $7.852,50  $4.787,37 















Logaritmo neperiano del VU 
 
Muestra original 
  N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Logaritmo neperiano del 
VU  1056  1,163  10,593  8,73  0,980821 




























   N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Logaritmo neperiano 
del VU  980  6,686  9,955  8,76342  0,677546 
N válido (según lista)  980         
Fuente: elaboración propia. 
 
Al filtrar las muestras con el criterio     8004VU  VUVU   observamos una me‐
jor distribución normal, además que el número de casos aumenta al nivel casi  igual que 
para el modelo de venta total, por lo que creemos conveniente utilizar este filtro. 



























   N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
Logaritmo neperiano 
del VU  1028  6,686  10,422  8,82832  0,724233 
N válido (según lista)  1028         
Fuente: elaboración propia. 
Ejecutando una vez más la rutina de regresión lineal múltiple (RLM) en el software SPSS, 
introduciendo  como  variable dependiente  el  logaritmo neperiano del  valor unitario de 
venta (ln[(VU]) y como variables independientes el 52% (134) de las covariables utilizadas, 



























446  F A C TOR D E LO CA L I Z A C I ÓN
Tabla 64 Modelo VU 
 
u. Variables predictoras:  (Constante), Calidad de  la Carpintería  ‐Jerarquía de  la‐, Calidad 
de los acabados en el plafón ‐Jerarquía de la‐, Jerarquía de la Proximidad al núcleo central 
de  la ciudad, Ponderación de  la Tipología  inmobiliaria, Estado de  los servicios públicos  ‐
Jerarquía del‐, Conservación de los acabados ‐Ponderación de la‐, Distancia del inmueble 
a  la  línea de mar o playa (ml), Antigüedad o edad de  la construcción (años), Numero de 
plantas, Distancia del  inmueble al centro de  la ciudad  (ml), % de Viviendas particulares 
































15  Regresión  359,229  11 32,657 204,135  0,000
Residual  160,138  1001 0,160





















(Constante)  7,450  0,104    71,721  0,000       
Calidad de los acabados en los pisos ‐
Jerarquía de la‐  4,982E‐02  0,003 0,360  16,096  0,000  0,616  1,623 
Coeficiente de Utilización del Suelo  2,216E‐02  0,007 0,071  3,066  0,002  0,581  1,722 
Coeficiente de Ocupación del Suelo  ‐5,925E‐01  0,057 ‐0,231  10,317  0,000  0,612  1,633 
Jerarquía de Alberca ‐existencia y 




2,830E‐02  0,006 0,099  4,812  0,000  0,729  1,372 
Distancia del inmueble a la línea de 
mar o playa (ml)  ‐5,830E‐05  0,000 ‐0,143  ‐5,548  0,000  0,466  2,145 
Antigüedad o edad de la construcción 
(años)  ‐6,254E‐03  0,001 ‐0,125  ‐5,596  0,000  0,615  1,625 




‐1,026E‐03  0,000 ‐0,056  ‐2,304  0,021  0,515  1,943 
Estado de los servicios públicos ‐
Ponderación del‐  7,969E‐03  0,002 0,085  3,569  0,000  0,541  1,849 
% de Viviendas particulares rentadas 






















valor unitario de venta, a mejor nivel de  información de  los habitantes en  la zona, mas 






































































CUS, que mide  la  reutilización del  suelo, es decir  los niveles de  la edificación;  ‐44.71% 





reporte  la zona (300 m alrededor del  inmueble) de población de 18 años y más con  ins‐
trucción media superior, esto indica que las zonas con mayor información reportan mejor 
comportamiento de los valores inmobiliarios; como una variable de posición en el territo‐
rio,  la distancia a  la  línea de mar o playa (‐0,058%, $/ml), es decir por cada metro  lineal 
que se retire de la línea de mar o playa, el inmueble pierde un 0,058% de su valor unita‐
rio, seguido de  la covariable antigüedad o edad de  la construcción que reporta una tasa 
























Gráfico P-P normal de regresión Residuo tipificado 
Variable dependiente: longaritmo neperiano del VU 


















































































































































































MCO  0,842  0,709  0,705  0,576  1.756,304 









Mejora del modelo GWR  38,00  13,68  2,775 






























Intercepto  13,437 13,575 13,693 13,725 13,979  14,159  0,110 n/s 
Distancia mínima a línea de  
playa sobre la red viaria  ‐0,0002 ‐0,0001 ‐0,0001 ‐0,0001 ‐0,0001  ‐0,0001  0,410 n/s 
Superficie de construcción total (m²)  0,002 0,002 0,003 0,003 0,003  0,003  0,120 n/s 
Antigüedad o edad de la construc‐
ción (años)  ‐0,018 ‐0,016 ‐0,014 ‐0,014 ‐0,014  ‐0,012  0,170 n/s 
Superficie de construcción al cua‐
drado  0,000 0,000 0,000 0,000 0,000  0,000  0,000 ***
Coeficiente de Ocupación del Suelo  ‐0,990 ‐0,895 ‐0,866 ‐0,854 ‐0,786  ‐0,670  0,360 n/s 
Jerarquía de Alberca ‐existencia y 
cualificación‐  0,004 0,006 0,006 0,007 0,007  0,009  0,200 n/s 
Ancho del arrollo de calle frente al 
inmueble (ml)  0,003 0,007 0,012 0,012 0,015  0,019  0,040 *  
Calidad de los acabados en el plafón 




0,002 0,015 0,027 0,027 0,038  0,042  0,010 **  
% de Viviendas particulares propias 
en el buffer 300 m  ‐0,007 ‐0,005 ‐0,004 ‐0,004 ‐0,004  0,000  0,380 n/s 
Coeficiente de Utilización del Suelo  ‐0,037 ‐0,021 ‐0,006 ‐0,008 ‐0,008  ‐0,022  0,180  n/s
% de Viviendas particulares con 
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espacial  de  los  atributos,  que  por  brevedad  solo  presentamos  los  resultados  en  las  si‐
guientes figuras. 
Por lo que filtramos la muestra con la relación de las variables significantes resultantes de 
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Tabla 72 Resumen del Modelo Ln(VU) –GWR vs MCO‐, LnVU 








MCO  0,821  0,675  0,671  0,497  1.458,893456 







Residuos del modelo MCO  244,90  12    
  Mejora del modelo GWR  103,50  78,56  1,3175 
Residuos del Modelo GWR  141,40  913,44  0,1548  8,5131 
Número de vecinos más cercanos     253      

















Intercepto  6,020 6,788 7,852 7,596 8,148  9,252  0,000 ***
Calidad de los acabados en los 
pisos ‐Jerarquía de la‐  0,010 0,025 0,054 0,050 0,070  0,157  0,000 ***
Coeficiente de Utilización del 
Suelo  ‐1,055 ‐0,133 ‐0,036 ‐0,041 0,020  0,079  0,000 ***
Coeficiente de Ocupación del 
Suelo  0,072 0,558 0,679 0,783 1,273  2,380  0,000 ***
Jerarquía de Alberca ‐existencia 


















trucción (años)  ‐0,020 ‐0,012 ‐0,008 ‐0,007 0,003  0,021  0,000 ***




‐0,007 ‐0,003 ‐0,001 ‐0,001 0,000  0,014  0,000 ***
Estado de los servicios públicos ‐
Ponderación del‐  ‐0,037 0,001 0,014 0,012 0,024  0,043  0,000 ***
% de Viviendas particulares 


















































































































































denominada Tratado de  las artes  liberales,  fue realizado en el 
siglo XV y en  la actualidad  se halla en  la Biblioteca Nazionale 
Marciana  de  Venecia,  Italia.  En  él  se  expresa,  a  través  de  la 

























e  ideada  fundamentalmente para  la navegación náutica. Con‐
ceptualmente,  se  trata  de  una  proyección  cilíndrica,  si  bien 
debe derivarse matemáticamente. Tiene  la propiedad de que 
todos  los  rumbos aparecen  como  líneas  rectas. Como  contra‐
partida,  cabe  señalar  que  este  tipo  de  proyección  amplía  en 
exceso  las  superficies  de  las  zonas  situadas  en  las  latitudes 
altas,  por  lo  que  es  de  escasa  utilidad  para  otros  propósitos 












de altas altitudes,  conociendo así  la posición exacta de  la  co‐
rriente en chorro. En análisis meteorológicos de superficie, que 
también  son mapas meteorológicos,  se pueden  exhibir  líneas 
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ten  a  los  ingenieros  y  arquitectos planificar  sus proyectos de 









Esto  permite  observar  características  geológicas  y  naturales 
como roca desnuda,  tierra o  fango  (gris), másas de agua  (azul 
oscuro), bosques  (caoba)  y  tierras de  cultivo o praderas  (rojo 
claro). Estas tres  imágenes de  los alrededores del volcán Saint 








Es  un  sistema  informático  que  sintetiza,  analiza  y  representa 
los  diferentes  tipos  de  datos  geográficos  de  una  forma  com‐
prensible. Esta  imagen generada por SIG muestra  las  localiza‐
ciones de las industrias que emiten productos químicos tóxicos 
en el condado de Los Ángeles en Estados Unidos  (representa‐
das  por  puntos  negros),  combinadas  a  su  vez  con  áreas  de 
diferente código de color, que muestran  la distribución de  los 
diferentes grupos raciales. La imagen ilustra como un SIG pue‐










































“El  hombre  encuentra  a  Dios  detrás  de  cada 
puerta que la ciencia logra abrir” 
 
Albert Einstein. 
(1879‐1955). 
Científico alemán. 
Nacionalizado 
estadounidense 
 
